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STADT FURTWANGEN

Schwarzwald-Baar-Kreis

SATZUNG
liber den Bebauungsplan

Wohngebiet Erweiterung ,,Reibschenberg”

Unter Zugrundelegung der nachstehenden Rechtsvorschriften hat der Gemeinderat
der Stadt Furtwangen den Bebauungsplan ,Wohngebiet Erweiterung ,Reibschen-
berg“am 12.09.2017 als Satzung beschlossen.

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11.06.2013
(BGBI. I S. 1548)

Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber.
416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

§ 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom
17.12.2015 (GBI. 2016 S. 1)

§1

Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans

Fir den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist der Lageplan vom
12.09.2017 malRgebend.

§ 2



Bestandteile des Bebauungsplans

Die Satzung besteht aus:
1. dem zeichnerischen Teil vom 12.09.2017
2. den bauplanungsrechtlichen Festsetzungen vom 12.09.2017
3. den ortlichen Bauvorschriften vom 12.09.2017

§3

Anlagen zum Bebauungsplan
Beigefligt sind:

- die Begriindung vom 12.09.2017
- der Umweltbericht mit grinordnerischem Konzept vom 12.09.2017

§4
Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, wer den aufgrund von § 74 LBO
ergangenen Ortlichen Bauvorschriften des Bebauungsplanes zuwiderhandelt.

§5

Inkrafttreten

Die Satzung tritt mit der ortstiblichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in
Kraft.

Furtwangen, den

Josef Herdner
Blrgermeister
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Textliche Festsetzungen
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Ortliche Bauvorschriften gem § 74 LBO
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Stadt Furtwangen — Bplan WA ,Erweiterung Reibschenberg — Satzung Stand: 12.09.2017

A.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Rechtsarundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.
1722)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBL. | S. 1548)

- Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S.
501)

- Planzeichenverordnung (PlanzV0) vom 18.12.1990
- Gemeindeordnung (GemQ) fur Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000

(GBI. S. 581), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17.12.2015 (GBI.
2016 S. 1)

Planungsgrundlagen: Bebauungsplan Wohngebiet Erweiterung ,Reibschenberg® vom

12.09.2017

1. Art der baulichen Nutzung (§§ 1-15 BauNVO und §§ 6 + 9 BauGB)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) —(§ 4 BauNVO) mit Bezeichnung gem. Planeintrag
Nicht zulassig sind die in § 4 (2) Nr. 2 aufgefilhrten Schank- und Speisewirtschaften
(§ 1 (5) BauNVO).

Ausnahmsweise kénnen die in § 4 (2) Nr. 2 aufgeflihrten nicht stérenden Hand-
werksbetriebe zugelassen werden (§ 1 (5) BauNVO).

Ausnahmen nach § 4 (3) Nr. 2 bis 5 sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes

(§ 1 (6) BauNVO).

2. MaR der baulichen Nutzung (§§ 16-21 BauNVO und § 9 BauGB)

2.1 Maximal zuldssige Grundflachenzahl (GRZ) gem. Planeintrag.

2.2 ErdgescholfuRbodenhdhe (EFH) gem. Planeintrag. Abweichungen um +/- 25¢m sind
zuldssig.

2.3 Firsth6he (FH) gem. Planeintrag maximal in Metern (ber der Bezugshéhe. Die Be-
rechnung der zulassigen Firsthdhen erfolgt gemaft § 5 Abs.4 |.BO BaWil. Bezugsho-
he ist die Erdgeschossfulibodenhéhe (EFH).

2.4 ErdgeschossfulRbodenhdhe (EFH): siehe Planeintrag. Abweichungen von +/- 50cm
von der festgesetzten Hohe sind zuldssig.

2.5 Geschossigkeit gem. Planeintrag
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Stadt Furtwangen — Bplan WA  Erweiterung Reibschenberg — Satzung Stand: 12.09.2017

3.1.

3.2.

4.1

4.2

4.3

4.4

Bauweise, Baugrenzen (§§ 22-23 BauNVO und § 9 BauGB)

Offene Bauweise § 22 (2) BauNVO, zuldssig sind Einzelhduser — gem. Plandarstel-
fung

Baugrenzen — gem. Plandarstellung

Verkehrsflichen, Garagen und Stellpldtze Ein- und Ausfahrtsverbot (§ 9 BauGB)
StralRenverkehrsflache gem. Planeintrag

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung gem. Planeintrag “Wirtschaftsweg”
Straftenbegrenzungslinie gem. Planeintrag

Stellplatze, Garagen und Carports (bauliche Anlagen als Schutzdach ohne Wéande)
sind auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig. Mit Garagen
und Carports ist zu 6ffentlichen Flachen ein Mindestabstand von 1,0m einzuhalten.

Vor Garagen ist auf dem Grundstlick ein Stauraum von mindestens 5,0m freizuhalten.

Stellung baulicher Anlagen (§ 9 BauGB)

Die Stellung der Hauptgebaude ist durch Eintragung der Gebaudehauptldngsrichtung
im zeichnerischen Tell festgesetzt.

Fiihrung von Versorgungsleitungen (§ 9 BauGB)

Alle Versorgungsleitungen sind unterirdisch zu verlegen..

Offentliche Griinflachen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

Wald (§ 9 (1) Nr. 18b BauGB)
entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen

MaRBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen
Auswirkungen (§ 9 (1) Nr. 15, 20 + 25 BauGB).
gemaf Planeintrag und/oder Griinordnungsplan

Bei Durchfllhrung der einzelnen griinordnerischen Mallnahmen sind die allgemein
glltigen DIN-Vorschriften, vor allem DIN 18 915, 18 916 und 18 300 zu beachten,

Die Artenwahl bei Pflanzgeboten orientiert sich an der potentiell natlrlichen Vegetati-
on. In der Pflanzliste im Anhang des Umweltberichtes sind Arten beispielhaft aufge-
fuhrt.

1. Die Wiederverwertung von Bodenaushub auf den Grundstiicken, soweit vorhan-
den und fr den Zweck geeignet (hier v.a. untergeordnete Schilttungen) ist zu
gewabhrleisten.
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Stadt Furtwangen — Bplan WA  Erweiterung Reibschenberg — Satzung Stand: 12.09.2017

10.

10.

1.

Mutterboden (soweit vorhanden) ist separat zu behandeln, er ist in nutzbarem
Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen. Bei an-
geren Lagerungszeiten sind die Mieten zu begriinen und sind in max. 2 m hoch
aufzuschtten und missen durch Profilierung und Glattung vor Verndssung ge-
schiltzt werden.

Die Auswirkungen des Baubetriebs sind soweit als mdéglich, z.B. durch Begren-
zung des Baufeldes, flichenschonende Anlage der Baustralen an Stellen an
denen spéter befestigte Flachen sind, Verwendung von Baufahrzeugen mit ge-
ringem Bodendruck, Vermeidung von Bauarbeiten bei anhaltender Bodennasse
zu beschranken.

Die Flachen fur MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft sind wahrend der Bauarbeiten von Baufahrzeugen und der
Lagerung von Baustoffen freizuhalten. Nétigenfalls ist dies durch eine entspre-
chende Abgrenzung zu gewahrleisten. Ggf. ist eine Auflockerung des Bodens
durchzufihren.

Die sorgfaltige Entsorgung der Baustelle von Restbaustoffen, Betriebsstoffen etc.
ist zu gewahrleisten.

Bodenmaterial, das von auf3erhalb im Plangebiet eingebaut werden soll, ist vor
dem Auf- und Einbringen analytisch untersuchen zu lassen. Gleiches gilt fir mi-
neralische Abféalle (Recycling Bauschutt), sofern dieser nicht einer externen Qua-
litdtsliberwachung unterliegt. Ein entsprechender Nachweis (Herkunft, Deklarati-
onsanalytik einer reprasentativen Mischprobe) ist zu fihren und unaufgefordert
an das Landratsamt - Amt fir Wasser- und Bodenschutz - zu Ubermitteln.

Die Erschlielungs- und Versiegelungsflachen sind auf das absolut erforderliche
Mafd zu reduzieren.

Die Griin- und Freifldchen sind naturnah auszubilden. Die Verwendung gebiets-
heimischer Geholze wird empfohlen. Auf Einzaunungen ist mdglichst zu verzich-
ten. Sollten Einzaunungen notwendig sein, sind diese am Boden durchlassig mit
einem Mindestabstand von 20 cm vom Boden auszufiihren um die Lebensraum-
zerschneidung von Klein- und Mittelsdugern zu minimieren.

Eine ortstypische Bau- und Freiflachenausbildung wird empfohlen. Bei gréfieren
Fensterflachen wird der Einbau reflexionsarmen Glases empfohlen, um die Spie-
gelungen in die freie Landschaft und den Vogelschlag zu minimieren. Spiegelnde
Fassadenmaterialien sind zu vermeiden.

Die Beachtung des Denkmalschutzgesetzes § 20 im Falle von Zufallsfunden ist
zu gewahrleisten.

Die grinordnerischen Maflinahmen sind parallel zum Ablauf der Bauarbeiten
durchzufiihren und spétestens eine Vegetationsperiode nach Fertigstellung der
Erschliefung bzw. der Bebauung fertig zu stellen und der Stadtverwaltung zu
melden.

Pflanzbindung und Pflanzgebot fiir die Erhaltung und das Anpflanzen von
Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b
BauGB)

PFG 1-3 entsprechend den zeichnerischen Festsetzungen und den Ausfiihrungen im
Umweltbericht.
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Stadt Furtwangen — Bplan WA ,Erweiterung Reibschenberg — Satzung Stand: 12.09.2017

Die zu pflanzenden Baume haben einen Stammumfang von mindestens 10 cm auf-
zuweisen, gemessen in 1m Hohe. Sie sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang
in gleicher Art zu ersetzen.

1. Flachen fiir Aufschiittungen und Abgrabungen, soweit sie zur Herstellung des
StraBenkorpers erforderlich sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

11.1  Die fur die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Béschungen sind vom An-
grenzer zu dulden.

11.2  Zur Herstellung des Strallenkdrpers, der Strallenbeleuchtung und zur Aufstellung von
Verkehrszeichen sind in den an &ffentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Grundsti-
cken unterirdische Stiitzbauwerke entlang der Grundstiicksgrenze in einer Breite von
ca. 20cm, Unterbauverbreiterung ftir die Fahrbahn und Fahrbahndrainagen erforderlich
und vom Grundst{ickseigentimer zu dulden.

12. Sonstige Festsetzungen

12.1  Zeitliche Realisierung der Ausgleichsmafnahmen (§ 1a (§) und § 9 BauGB)
Alle MaRnahmen mussen spétestens 3 Jahre nach Inbetriebnahme der Anlagen fer-
tig-gestellt sein. Die Zuordnung der Malinahmen erfolgt im Baugenehmigungsverfah-
ren.

12.2 Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes treten alle bisherigen Festsetzungen,
die verbindliche Regelungen der in § 9 Abs. 1 des BauGB bezeichneten Art enthal-
ten, auller Kraft.

13. Grenzen

13.1  Grenze des raumliches Geltungsbereichs gem. Planeintrag (§ 9 (7) BauGB)

13.2  Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen gem. Planeintrag (16 (5) Bau NVO und
§ 9 BauGB)
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Stadt Furtwangen — Bplan WA ,Erweiterung Reibschenberg — Satzung Stand: 12.09.2017

1.1

1.2

1.3

14

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

Hinweise und Empfehlungen

Hinweis auf Bodenfunde
Bodenfunde sind nach §20 des Denkmalschutzgesetzes unverzlglich dem Landes-
denkmalamt in Freiburg anzuzeigen.

Schutz des Grundwassers
Bei allen Mallnahmen, die zur Erschlieung von Grundwasser fithren, sind die ge-
setzlichen Vorschriften des Grundwasserschutzes zu beachten.

Griinordnungsplan
Der Grinordnungsplan ist der Begriindung des Bebauungsplans beigefugt.

Bodenschutz

Mit dem Boden ist sparsam und schonend umzugehen Bodenverdichtungen sind zu
vermeiden. Mutterboden ist separat zu behandeln. Kulturfahiger Unterboden und Bo-
denaushub ist im Plangebiet so weit wie mdglich zu belassen und wieder einzubauen.

Versickerung

Unbelastetes Oberflachen- und Dachwasser soll auf dem Grundstlick durch Versicke-
rung dem Grundwasser zugefthrt werden.

Die Versickerung von Niederschlagswasser der Wohn- und Nebengebdude ist nur
dann erlaubnisfrei, wenn sie im Sinne der Niederschlagswasserverordnung § 2 (2)
schadlos erfolgt, d.h., dal ,flaichenhaft oder in Mulden auf mindestens 30cm machti-
gem bewachsenen Boden [...] versickert wird".

Anlagen zur Versickerung, Behandlung und Rickhaltung von Niederschlagswasser
missen den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

Regenwassernutzung

Fir die Nutzung von Regenwasser lber Regenwassernutzungsanlagen als Brauch-
wasser sind sowoch! die einschlagigen DIN-Normen als auch die Trinkwasserverord-
nung zu beachten. Im Besonderen gilt die strikte Trennung von Trink- und Nichttrink-
wasser, d.h. dass Brauchwasser (Regenwasser) leitungstechnisch vom Trinkwasser
getrennt sein muss.

Wild abflieRendes Regenwasser

Wild abflieRendes Niederschlagwasser und/oder Grundwasser, welches dem Plan-
gebiet ggf. stérend zuflielen kann, darf weder der Misch- noch der Schmutzwasser-
kanalisation zugeleitet werden, sondern ist durch geeignete Malhahmen mdglichst
ortsnah zu bewirtschaften. Ggf. daftir notwendige Versickerungen sollen eine mindes-
tens 30 cm méachtige belebte Oberbodenzone aufweisen. Sofern eine Einleitung ins
Gewasser erforderlich ist, ist 0.g. ,Arbeitshilfe fir den Umgang mit Regenwasser: Re-
genrickhaltung” der LfU (LUBW, 2006) zu beachten.

Pflanzempfehlung: "Dachbegriinung”

Es wird empfohlen, Dacher bis zu einer Neigung von 15° mit einer Extensivbegri-
nung einzugrinen. Empfohlen werden extensive Formen der Dachbegriinung mit ei-
ner Machtigkeit der Vegetationsschicht von héchstens 5cm, um die Kosten von Anla-
ge und Pflege zu minimieren.

Solarenergie
Die Nutzung von Sonnenenergie durch Kollektoranlagen, Photovoltaikanlagen und
durch slidausgerichtete Fensterflachen wird empfohlen.

BIT Ingenieure AG, Villingen 1von 2




Stadt Furtwangen — Bplan WA Erweiterung Reibschenberg — Satzung Stand: 12.09.2017

1.10 Erdarbeiten
Erdarbeiten sollten grundsétzlich nur auf gut abgetrocknetem und bréseligem Boden
und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

Furtwangen, den

Josef Herdner
Blrgermeister
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Stadt Furtwangen — Bplan WA Erweiterung ,Reibschenberg”~ Satzung Stand: 12.09.2017

C.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Rechtsgrundlage
Landesbauordnung fir Baden-Wrttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. 416),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)

1.1

3.1.

3.2

3.3

3.4

Garagen, Stellplatze und Hoffldchen (§ 74 Abs. 2 LBO BaWii)

Garagenvorplatze, Stellplatze und sonstige Hofflachen sind mit wasserdurchlassigen
Beldgen und Materialien zu befestigen. Asphaltbeldge diirfen nicht zur Anwendung
kommen.

Erhohung der Zahl der Stellplitze (§74 (2) 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen (§ 37 Abs. 1 LBO) wird gemaR § 74 Abs. 2
Ziff. 2 LBO aufgrund der wachsenden Anzahl von Kraftfahrzeugen (Zweitwagen) der
dichteren Bauweise und zugunsten der Sicherheit und Leichtigkeit des 6ffentlichen
Verkehrs auf 1,5 Stellplatze je Wohnung erhéht.

Ergibt sich bei der Berechnung der notwendigen Stellplédtze eine Bruchzahl, so wird
aufgerundet.

Décher der Hauptgebaude, Firstrichtungen und Fassaden

Dachformen:

zuldssig sind Sattel- und Walmdé&cher.

Flr Nebengebaude, Garagen und Carports und untergeordnete Anbauten sind auch
begrinte Flachdacher bis 15° Dachneigung zulassig.

Dacheindeckungen

Dacheindeckungen sind in nicht gldnzenden Materialien und gedeckten, dunklen
Farbténen auszufiihren. Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen wie Kup-
fer, Zink und Blei sind unzulassig.

Firstrichtung
Die Haupffirstrichtungen sind im zeichnerischen Teil festgelegt. Abweichungen hier-
von sind in jeder Richtung bis 15° zulassig.

Fassaden

Es sind ortstypische Materialien wie Putz und Holz zu verwenden. Metallfassaden
sind nur in nichtspiegelnder Ausfihrung zuléssig. Generell unzuldssig sind grelle Far-
ben und Materialien.

Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel
Dacheinschnitte und Dachgauben sind auf max. ¥2 der Geb&udeldnge und Zwerch-

giebel auf max. 1/3 der Gebadudeldnge beschrankt. Sie missen durch einen mindes-
tens 1,5m breiten seitlichen Dachstreifen begrenzt sein.
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5.1.

52

5.3

6.1

7.1

7.2

7.3

8.1

Gestaltung und Nutzung der Freiflachen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3)

Einfriedungen entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nicht zugelassen. Die
Begrenzung der privaten Grundsticksflachen zur &ffentlichen Verkehrsflache erfolgt
im Zuge der ErschlieBungsmafinahme mit Stellsteinen.

Zur Herstellung des Strallenkérpers sind auf den an &ffentlichen Verkehrsflachen an-
grenzenden Grundstlicken Bdschungen als Aufschiittungen bzw. Abgrabungen zu
dulden.

Zur Herstellung des StralRenkdrpers sind in den an &ffentlichen Verkehrsflachen an-
grenzenden Grundstiicken unterirdische Stltzbauwerke entlang der Grundsticks-
grenze in einer Breite von ca. 0,2 m und in einer Tiefe von ca. 0,5 m zu dulden.

Héhenlage der Grundstiicke (§ 10 Abs. 2)

Die Héhenlage des Grundstlickes ist an die Hohe der Verkehrsfliche oder an die
Hohe der Nachbargrundstiicke anzugleichen. Béschungssicherungen in Form von
Stitzmauern, etc. sind nicht zuldssig.

Anlagen fiir Niederschlagswasser (§ 74 Abs. 3 Nr. 2)

Hausdrainagen
Auf Hausdrainagen soll generell verzichtet werden. In keinem Fall dirfen diese an
den offentlichen Kanal angeschlossen werden.

Dachentwasserung
Wasser von unbeschichteten metallischen Déchern (Kupfer, Zink, Blei) darf nicht oh-
ne Vorbehandlung versickert oder ortsnah eingeleitet werden.

Retentionszisternen (§ 74 (3) Nr. 2 .LBO)

Fir die Neubebauung von Grundsticken gilt folgende Bestimmung. Samtliches Re-
gen-, Dach- und Oberflichenwasser, das unbehandelt abgeleitet werden kann, ist
iber Retentionszisternen dem Regenwasserkanal zuzufiihren. Pro Gebaude ist eine
Retentionszisterne mit einem Gesamtvolumen von mindestens 3,0 cbm herzustellen.
Der maximale DrosselabfluR (,Uberlauf*) der Zisterne darf maximal 0,2 I/s betragen.
Fur eine zusatzliche Nutzung des Oberflachenwassers als Brauchwasser kann das
Zisternenvolumen um das entsprechende Nutzungsvolumen erhéht werden. Eine sol-
che Brauchwassernutzung ist ebenso wie die Zisterne einschlieflich Zulauf, Retenti-
onsbereich und Auslauf in den Bauvorlagen darzustellen.

Der Uberlauf von Zisternen darf nicht unterirdisch versickert werden.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zulassig. Sie diirfen ausschlieRlich am
Gebaude direkt Uiber dem Erdgeschoss angebracht werden.
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9. Rundfunk- und Fernsehanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4)
Je Gebaude ist nur eine terrestrische Rundfunk- und Fernsehantenne zuldssig. Para-
bolantennen sind farblich dem Hintergrundmaterial anzupassen.

10.  Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 LBO handelt, werden aufgrund von § 74 LBO ergan-
genen Bestandteilen dieser Satzung zuwiderhandelt.

Furtwangen, den

Josef Herdner
Blrgermeister
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2.1

BEGRUNDUNG

Anlass der Planaufstellung

Der ausgewiesene Planungsraum ist im Stadtteil Rohrbach bereits auf Fla-
chennutzungplanebene zur Weiterentwicklung der Stadt Furtwangen vorgese-
hen. Da mittlerweile die bereits existierenden Wohngebiete nahezu vollstdndig
aufgesiedelt sind, kann der vorhandene Bedarf nicht mehr gedeckt werden. Die
BaugebietserschlieRung dient somit in erster Linie der Starkung des landlichen
Raumes und der Daseinsvorsorge durch seine Kommunen.

Die Stadt folgt dabei der konkreten Bedarfsanmeldung diverser Ansiedlungswil-
liger, die sich im Stadtteil Rohrbach langfristig niederlassen wollen. Die Einrich-
tung der kommunalen Infrastruktur kann durch die Verldngerung zweier bereits
vorhandener ErschlielBungsachsen mit vergleichsweise wenig Aufwand kurzfris-
tig hergestellt werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan sollen die rechtlichen Voraussetzungen
zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung fur eine vertragli-
che Nutzung geschaffen werden.

Plangebiet
Geltungsbereich und Umschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet ,Erweiterung Reibschenberg” schliet im Westen an das vor-
handene Erschlieungssystem der Blrgermeister-Volk-Strafle an.

Im Norden und Osten befinden sich landwirtschaftlich genutzte Fldchen. Nord-
Ostlich ist ein beginnendes Waldgebiet gelegen. Zur Sicherung des Waldab-
standes tauscht die Stadt Furtwangen mit dem angrenzenden Grundstlicksei-
gentimer eine insgesamt ca. 0,77 ha grole Teilfldche, die u.a. dem &kologi-
schen Ausgleich zu Gute kommt. Diese wird im Bebauungsplan als &ffentliche
Grinflache festgesetzt.

Das Gebiet umfasst insgesamt eine Fldche von ca. 1,54 ha. Es weist eine Aus-
dehnung von ca. 150 m in Nord-Sid-Richtung und im Mittel ca. 55 m in Ost-
West-Richtung auf.

Die H6henlage variiert zwischen 930 und 900 m G. NN, bei einem mittleren Ge-
falle von 20% von Nord nach Sid. Die Geldndeneigung ist nahezu konstant.
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2.2

23

2.4

25

3.1

3.2

Bestandssituation und derzeitige Nutzung

Das Gebiet grenzt west- und slidseitig an die bestehende Ortslage an, wobei
sich dort bereits Wohnbaufldchen befinden. Nordlich und 6stlich schliefden sich
landwirtschaftlich genutzte Flachen (Ackerland, Wald) an.

Die Flachennutzung innerhalb des Plangebietes ist durch eine intensive bzw.
maRig intensive landwirtschaftliche Nutzung als Grunland gekennzeichnet. (Na-
heres hierzu ist dem beiliegenden grinordnerischem Konzept zu entnehmen).

Naturraumliche Situation

Die unbebauten Flachen im Plangebiet werden als Griinland landwirtschattlich
genutzt. Eine ausfUhrliche Beschreibung erfolgt im Rahmen einer Bestandsauf-
nahme fiir das griinordnerische Konzept bzw. im Umweltbericht.

Anbindung / Zufahrt

Die verkehrliche ErschlieRung erfolgt ber bestehende ErschlieRungsstrafien
und deren Verlangerung im Plangebiet. Es handelt sich dabei um die Blrger-
meister-Volk-Stralte und die Reibschenbergstralie.

Zur direkten Andienung der Baugrundsticke werden zwei 5,50m breite Stich-
straRe mit fahrbahnbegleitendem Gehweg und Wendeplatte, die fur das 2-
achsige Mullfahrzeug bemessen ist, angelegt.

Altlasten

Altlasten-Verdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Planerische Ausgangssituation
Eigentumsverhéltnisse

Die neu zu erschlieBenden Flachen sind zum Zeitpunkt des Verfahrensstartes
bereits im Eigentum der Stadt Furtwangen.

Planungsrecht — libergeordnete Planungen

Flachennutzungsplan

Im rechtsglltigen Flachennutzungsplan 2009 der Verwaltungsgemeinschaft
Furtwangen-Glitenbach ist der Standort fiir eine Wohnnutzung vorgesehen. Am
nordlichen Gebietsrand ufert die vorgesehene Wohnbaunutzung auf ca. 0,15ha
in die im FNP dargestellte landwirtschaftlich genutzte Fldche aus. In Absprache
mit dem Landratsamt Schwarzwald-Baar-Kreis, auch hinsichtlich der festgesetz-
ten Waldflache, kénnen diese Abweichungen als geringfiigig eingestuft werden,
so dass der Bebauungsplan als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt an-
gesehen wird.
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3.3

3.4

41

4.2

Schutzgebiete / Okologische Belange

Die Ermittlung und Bewertung der Belange des Umweltschutzes ist ausfihrlich
im Umweltbericht dargelegt. Dieser bildet einen gesonderten Teil dieser Be-
grindung (Teil II).

Landwirtschaftlich genutzte Fldchen

Es werden 0,76 ha Griinland der Landwirtschaft entzogen. Die Flache ist nach

der digitalen Flurbilanz der Landwirtschaftsverwaltung als Grenzflur eingestuft,
dies aufgrund der schlechten Bodenzahlen und der vorhandenen Hangneigung
in dem Gebiet. Es handelt sich um Hauptfutterflache flr einen rinderhaltenden

Betrieb. Durch den Wegfall dieser Flache wird der Betrieb nicht in seiner Exis-

tenz gefahrdet.

Wesentliche Planinhalte
Planungsziele / Leitgedanken

Mit dem Baugebiet ,Erweiterung Reibschenberg” soll ein Wohngebiet von hoher
Qualitat und eigener ldentitdt entstehen, das in seiner zeitgemaflen Ausfor-
mung heutigen Wohn- und Lebensanforderungen entspricht und sich gleichzei-
tig in die umgebende Struktur des bestehenden Ortsteils einflgt.

Die Nutzbarkeit der privaten Grundsttcke soll das Wohnen im neuen Wohnge-
biet attraktiv machen.

Planungskonzept

4.2.1 Parzellierung

Die GroRe der einzelnen Baugrundstiicke ist mit einer Flachenausdehnung von
im Mittel ca. 700 gm? moderat gewahlt, so dass eine wirtschaftliche Bebauung
der einzelnen Parzellen méglich wird. Dadurch soll die Attraktivitdt des Standor-
tes far junge Familien mdglichst gesteigert werden.

4.2.3 ErschlieBung

Die innere ErschlieBung des Plangebietes ist Uber zwei Erschlielungsachsen
vorgesehen. Die gewahlten Fahrbahnbreiten von 5,50 m stellt eine flr das zu
erwartende Verkehrsaufkommen angemessene Dimensionierung dar. Am Ende
der ErschlieRungsstralien ist jeweils eine Wendemdglichkeit geplant.

4.2.4 Ver- und Entsorgung

Schmutz- und Regenwasserableitung:
Die Gebietsentwésserung ist im Trennsystem vorgesehen.
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5.1

5.2

Wasserversorgung:

Die Wasserversorgung erfolgt Gber das bestehende Netz der Gemeinde mit
Anbindung an die Leitungen der bestehenden ErschlieBungsstralen. Die
Grundsticke des Plangebiets werden (ber eine neu zu errichtende Wasserlei-
tung DN 100 versorgt. Die Léschwasserversorgung wird tiber Uberflurhydranten
im badischen System gewahrleistet.

Stromversorgung:

Das Plangebiet wird Uber das vorhandene Netz von Ortsnetzkabeln bzw. deren
erforderliche Erweiterung versorgt.

Versorgungstrager ist der EGT Energie GmbH.

Gasversorgung:
Die Versorgung des Plangebietes mit Erdgas erfolgt Gber den Ausbau des vor-
handenen Versorgungsnetzes der EGT in Triberg.

Begriindung der Planungsrechtlichen Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Da aufgrund der bestehenden Gebietsentwicklung von Furtwangen-Rohrbach
nur noch wenige Entwicklungsmdéglichkeiten zur Verfligung stehen, sollen durch
die Ausweisung Wohnbauflachen mit hoher Qualitat entstehen, die den Bedarf
Uber Jahre hinaus decken sollten.

MaR der baulichen Nutzung

Grundfléchenzahl

Die festgesetzten Werte ergeben sich aus der Zielsetzung des Bebauungsplans
mit seinen angestrebten Dichtewerten und Versiegelungsanteilen sowie der zu-
grunde gelegten stddtebaulichen und griinordnerischen Planung.

Gebaudehdhen

Die Festsetzung maximaler Gebdudeh&hen als ,Firsththe” soll eine homogene
Gestaltung des Baugebietes und des Strallenraumes bezlglich der Baukorper-
dimensionierung sicherstellen. Offentliche Belange zur Sicherung des Orts- und
Landschaftsbildes sollen nicht beeintrachtigt werden. Die getroffenen Festset-
zungen orientieren sich an den fir die zu erwartenden Nutzungen Ublichen so-
wie in der angrenzenden Bebauung vorhandenen Gebaudehdthen.

Die Gebdude sollen einen eindeutigen Héhenbezug haben. Daraus ergeben
sich auch zweifelsfreie und nachvollziehbare Bezugspunkte zur Kontrolle der
Festsetzungen. Hierzu wurden Erdgescholfullbodenhdhen festgesetzt, die der
topgraphischen Hanglage gerecht werden.
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5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

5.8

Die Geschossigkeit wird unter Beachtung der vorgesehenen Nutzung, der
Nachbargebdude sowie der kommunalen Zielvorstellungen auf I-geschossig
festgesetzt.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen; Stellung baulicher Anlagen

Durch die Festsetzung von Baugrenzen, offener Bauweise und der Hauptfirst-
richtung soll der stédtebaulichen Zielsetzung einer mdglichst vielféltigen und
gegliederten, an ortstypischen Strukturen orientierten Bebauung, Rechnung ge-
tragen werden. Gleichzeitig soll ein hohes Mal an Flexibilitat erhalten und die
gewerbliche Entwicklung nicht unnétig eingeschrankt werden.

Verkehrsflachen

Die vorgesehenen ErschlieRBungsstraen zur verkehrlichen Anbindung des
Wohngebietes werden als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Die nordliche
Stralkenverkehrsflache wird entsprechend der technischen Anforderung aus der
zu erwartenden Nutzung mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m und einem ein-
seitigen Gehweg und einer Wendeplatte am Stichende festgesetzt. Die stdliche
ErschlieBungsstralle wird in einer Breite von 5,50m ohne begleitenden Gehweg
angelegt.

Im Plangebiet wird eine weitere Fldche als Verkehrsfldchen besonderer Zweck-
bestimmung mit der Bezeichnung ,Wirtschaftsweg" festgesetzt. Dieser dient der
ErschlieBung der im Norden gelegenen landwirtschaftlichen Flachen.

Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft

Detaillierte Ausfiihrungen hierzu enthalt das grinordnerische Konzept, das Be-
standteil dieses Bebauungsplanes ist und auf welches hiermit verwiesen wird.

Grenzen des Geltungsbereiches

Die Flache des Bebauungsplanes wurde mit der Entwurfsfeststellung und dem
Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung durch den Gemeinderat am 08.01.2016
festgelegt.

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungsbestimmungen

Sind keine vorgesehen.

Zuordnung der Ausgleichs-, Minimierungs- und ErsatzmalRnahmen

Im Bebauungsplan werden die Kosten fir die oben genannten MalRnahmen
gem. § 127 BauGB differenziert zugeordnet.
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5.9

6.1

6.2

6.3

6.4

Hinweise und Empfehlungen

Die Begriindung zu den aufgeflihrten Hinweisen ergibt sich durch die Art ihrer
Formulierung und muss hier nicht weiter ausgefiihrt werden.

Begriindung der Ortlichen Bauvorschriften
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen, Werbeanlagen, Hauptfirstrichtung

Durch Festsetzungen zur Gestaltung der Fassaden und Dacher, einschlieBlich
der Materialien sowie der Werbeanlagen wird ein Mindestmall an gestalteri-
scher Homogenitét des Plangebietes gewahrleistet.

Nichtglanzende Materialien und gedeckte Farbtone sollen eine zurlickhaltende
Dachgestaltung der Wohnhaduser festschreiben und eine Anpassung an das
Ortsbild férdern.

Mit der Festschreibung der Hauptffirstrichtung wird eine stddtebauliche und ge-
stalterische Einbindung des Wohngebietes in die Bebauung des Umfeldes an-
gestrebt.

Die notwendige Bau- und Gestaltungsfreiheit flir die Wohnbebauung wird
dadurch nicht eingeschrankt.

Gestaltung und Nutzung der Freiflachen sowie der Einfriedungen, Ausfiih-
rung der Hof- und Stellplatzflichen

Die Festsetzungen dienen zur Umsetzung des Grinordnungsplans mit seinen
Zielsetzungen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft und
der natlrlichen Lebensgrundlagen. Daneben soll eine saubere und attraktive
Gestaltung des Wohngebietes sichergestellt werden.

Abgrabungen und Aufschiittungen

Bei der Planung und Ausflihrung von Baumafinahmen und anderen Ver&nde-
rungen der Erdoberflédche sind die Belange des Gesetzes zum Schutz vor
schédlichen Bodenverdnderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bundes-
Bodenschutzgesetz - BBodSchG zu berlicksichtigen, insbesondere ist auf einen
sparsamen und schonenden Umgang mit dem Boden zu achten.

Ordnungswidrigkeiten

Verstdlie gegen die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen kénnen mit BuR3-
geld geahndet werden.
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7.

7.1

7.2

Auswirkungen der Planung
Stadtebauliche Auswirkungen des Plangebietes

Die mdglichen FlachengréRen, Gebdudedimensionierungen und Nutzungen
sind in Verbindung mit den festgesetzten Eingrinungsmalfinahmen und den ge-
troffenen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen angemessen und flr das
Ortsbild vertraglich. Damit fligt sich das Vorhaben in die vorhandene Siedlungs-
struktur ein.

Verkehrliche Situation

Infolge der ErschlieBung und Bebauung des Baugebietes ,Erweiterung Reib-
schenberg” ist mit einer geringfligigen Erhdhung des Verkehrsaufkommens zu
rechnen. Eine merkliche Mehrbelastung flr den innerértlichen Verkehr von
Rohrbach ist jedoch nicht zu erwarten.

7.3 Auswirkungen auf bestehende Nutzungen

7.4

7.5

7.6

Durch das neue Baugebiet mit seiner geringen Dimension sind keine aufieror-
dentlichen Auswirkungen auf bestehende Nutzungen erkennbar bzw. zu erwar-
ten.

Auswirkungen auf Natur- und Landschaft

Okologisch besonders wertvolle Elemente werden vom Vorhaben nicht bean-
sprucht. Der Eingriff in Natur und Landschaft ist durch die zu Gberbauende und
zu versiegelnde Flache dennoch nicht unerheblich. Die unvermeidlichen Eingrif-
fe werden durch differenzierte griinordnerische MalRnahmen weitestgehend
ausgeglichen.

Auswirkungen auf das Grund- und Oberflichenwasser

Infolge der geplanten Uberbauung und Versiegelung ist mit einer Reduzierung
der Grundwasserneubildungsrate sowie mit Beeintrdchtigungen des Grund- und
Oberflachenwassers durch Eintrag von Schadstoffen zu rechnen.

Zur Minimierung und zum Ausgleich der Beeintrdchtigungen werden im Bebau-
ungsplan entsprechende MaRnahmen festgesetzt wie z.B. Retentionsbereiche,
Gestaltung der Hofflachen etc.. Detaillierte Erlduterungen hierzu sind dem
grinordnerischen Konzept zu entnehmen.

Finanzielle Auswirkungen auf den kommunalen Haushalit

Die Kosten der ErschlieBungsmalnahmen werden in das kommunale Investiti-
onsprogramm aufgenommen.
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7.7 Bodenordnung

Die neu zu erschlieBenden Flachen sind zum Zeitpunkt des Verfahrensstartes
bereits im Eigentum der Stadt Furtwangen. Ein Bodenordnungsverfahren ist
deshalb nicht erforderlich.

7.8 Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
Im grinordnerischen Konzept werden die notwendigen MaRnahmen zum Aus-
gleich innerhalb und auRerhalb des Plangebietes dargestellt. Die MaRnahmen-
vorschlédge wurden als Festsetzungen in den Bebauungsplan tibernommen.

8. Statistische Daten

Flachenbilanz

(brutto)
Allgemeines Wohngebiet (WA) 0.64 ha
Wald 0.77 ha
Offentliche Griinflache 0.05 ha
Verkehrsfldchen 0.08 ha
Gesamt 1.54 ha

9 Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20.10.2015 (BGBI. | S.
1722)

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132) zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

- Landesbauordnung flir Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
ber. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11.11.2014 (GBI. S.
501)

- Planzeichenverordnung (PlanzV0) vom 18.12.1990

- Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Writemberg in der Fassung vom 24.07.2000
(GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17.12.2015 (GBI.
2016S. 1)
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Furtwangen, den

Josef Herdner
Blrgermeister
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